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Строительство жилья, как правило, име­
ет высокий мультипликативный эффект для 
экономики страны в целом. Поэтому жилищ­
ное строительство вот уже многие годы яв­
ляется важнейшим приоритетом хозяйствен­
ного развития, обеспечивающим, с одной сто­
роны, ускоренный рост ВВП, с другой -  ре­
шение крупной социальной проблемы.
В настоящее время в Республике Бела­
русь привлечение денежных средств при 
жилищном строительстве физических лиц 
возможно в формах долевого строительства, 
жилищно-строительных кооперативов (в 
основном, для нуждающихся в улучшении 
жилищных условий с помощью льготных 
кредитов) и с использованием жилищных 
облигаций [1J. Решение так называемого 
квартирного вопроса осуществляется также 
через непосредственное приобретение ж и­
лья на вторичном рынке недвижимости (до­
говор купли-продажи). Подобные подходы 
требуют от дольщика или покупателя пла­
тежа за приобретаемое жилье либо в тече­
ние достаточно короткого периода времени 
(до 1,5-2-лет), либо же единовременного, что 
сложно для большинства граждан. Поэтому 
при строительстве и приобретении жилья 
для существенного увеличения сроков оп­
латы сегодня используются: банковское жи­
лищное кредитование, система строительных 
сбережений (ОАО «АСБ «Беларусбанк»), 
кредитование по месту работы и др., а так­
же разрабатывается методология ипотечно­
го кредитования, подготовлен проект Зако­
на Республики Беларусь «О системе жилищ­
ных строительных сбережений».
* Аренда жилья с правом выкупа.
С середины 90-х годов и по настоящее 
время в Беларуси массовое-сознание населе­
ния формировалось из посыла, что основным 
способом улучшения жилищных условий яв­
ляется приобретение жилья в собственность, 
и в первую очередь с использованием льгот­
ных кредитов. Это привело к формированию 
в обществе стремления домохозяйств, неза­
висимо от их материального положения и 
реальной потребности в улучшении жилищ­
ных условий, обязательно «иметь» жилье в 
собственности. Однако, как показывает ми­
ровая и отечественная практика последних 
лет, государство в силу экономических при­
чин часто бывает не в состоянии продолжать 
финансировать для своих граждан строитель­
ство жилья с льготным кредитованием. Ана­
логичная ситуация сложилась и в нашей стра­
не. Возникла необходимость переосмысления 
процессов, происходящих в жилищной сфе­
ре, и формирования новой государственной 
жилищной экономики и политики.
В Республике Беларусь сегодня в сфе- 
_ре недвижимости с целью рассрочки пла­
тежа используется финансовая аренда (ли­
зинг), но только для приобретения юриди­
ческими лицами нежилых объектов. Вмес­
те с тем в мировой практике для повышения 
уровня доступности жилья в том или ином 
виде применяется аренда жилья, в том чис­
ле с правом последующего выкупа. Данная 
статья и посвящена рассмотрению финан­
совой аренды (лизинга) жилья как одной 
из перспективных форм его приобретения 
с правом проживания с даты заключения 
соответствующего договора, долгосрочной 
оплатой и возможностью господдержки, а 








В, нашей стране законодательной осно­
вой регулирования подобной финансовой 
аренды (лизинга) являются Гражданский 
Кодекс и Постановление Совета Министров 
Республики Беларусь от 4.06.2010 г. № 865, 
утвердившее «Положение о лизинге» [2]. 
Последнее регулирует общие экономико-пра­
вовые условия и порядок осуществления ли­
зинговой деятельности, а также определяет 
существенные условия договора лизинга.
По белорусскому законодательству, 
предметом лизинга может стать любое дви­
жимое и недвижимое имущество, относя­
щееся по установленной классификации к 
основным фондам. Предмет лизинга явля­
ется собственностью лизингодателя в тече­
ние договора лизинга. Лизинговые плате­
жи включают суммы вознаграждения (до­
хода) лизингодателя (в виде денежной сум­
мы либо процентной ставки) и возмещения 
расходов лизингодателя в случае выкупа 
предмета лизинга, в том числе на: приобре­
тение предмета лизинга; выплату процен­
тов, комиссионных и иных платежей; вы­
пуск ценных бумаг (эмитированных в це­
лях финансирования приобретения пред­
мета лизинга и выплату процентов по ним 
до и после его передачи в лизинг); привле­
чение гарантии для обеспечения обяза­
тельств лизингодателя; уплату налогов; 
страхование; текущий и капитальный ре­
монт предмета лизинга. Лизинг, как финан­
совый инструмент, нередко оказывается во 
многом более предпочтительным, чем кре­
дитное финансирование. Например, в от­
личие от кредита, лизингополучатель мо­
жет рассчитывать на значительно более гиб­
кие условия по выплатам, при лизинге про­
ще оформление и более длительные сроки 
финансирования сделки. Положительное ре­
шение по лизинговой сделке может при­
ниматься и при наличии отрицательных 
финансовых показателей у компании.
Договор аренды здания или сооруже­
ния, заключенный на срок не менее одного 
года, подлежит госрегистрации и считается 
заключенным с этого момента (ст. 622 ГК 
РБ). При этом предусмотрен выкуп арен­
дуемого имущества (ст. 595 ГК РБ) по ис­
течении срока аренды или до его истече­
ния при условии внесения арендатором 
всей обусловленной договором суммы. Од­
новременно определено понятие договора 
найма-продажи (ст. 471 ГК РБ), по которо­
му «покупатель становится собственником 
товара с момента его оплаты» [3].
Следовательно, лизинг в Республике 
Беларусь имеет практику применения, раз­
вит в определенной мере законодательно. 
Наиболее часто объектами лизинга являют­
ся: легковые и грузовые автомобили, различ­
ное оборудование, нежилая (коммерческая) 
недвижимость. Однако в существующей нор­
мативной базе использование финансовой 
аренды (лизинга) при приобретении жилья 
для личных и потребительских нужд не пре­
дусмотрено, что значительно сужает возмож­
ность интенсивного развития жилищного стро­
ительства на безэмиссионной основе.
Зарубежный опыт жилищного лизинга
Как свидетельствует статистика, в не­
которых странах доля арендуемого жилья 
в ж илом ф онде весьма сущ ественна: в 
Ш вейцарии 70% жилого фонда является 
арендным жильем, Германии -  57, США -  
50%; в крупных городах: Берлине -  88%, 
Вене -  76, Нью-Йорке -  70, Париже -  53, 
Лондоне -  41% [4]. В большинстве этих 
стран лизинг жилья отсутствует. Последний 
законодательно предусмотрен в Чехии, 
Польше, в Канаде допускается лизинг не­
движимости с правом на землю [5].
В Испании Государственное общество 
по аренде недвижимости (SPA) заключило 
соглашение сроком на 7 лет с Агентством 
недвижимости (Gaja Mediterr6neo) на арен­
ду 4700 апартаментов с возможностью пос­
ледующего выкупа. Условия продажи, пред­
лагаемые SPA, заинтересовали не только 
банковские организации, но и частных вла­
дельцев домов: около 18 тысяч собствен­
ников уже заключили соглашения с обще­
ством. М ногие финансовые организации 
считают подобные условия удобным инст­
рументом, позволяющим снизить затраты 
сегодня и реализовать оказавшееся из-за 
кризиса в собственности испанских банков 
недвижимое имущество [6].
На Кипре существует схема аренды с 
правом выкупа имущества, которая содержит 
условия как договора аренды, так и договора 









этом ежемесячная арендная плата (500~700 
евро за квартиру) засчитывается в покупную 
стоимость и аккумулируется. Первоначаль­
ный взнос лизингополучателя составляет 10- 
20 тыс. евро. По этой схеме выкупная сто­
имость недвижимости замораживается на 4 
года, что учитывается в договоре [7].
В Арабских странах интерес представ­
ляет так называемая исламская финансовая 
модель (исламская ипотека), базирующаяся 
на принципе разделения рисков: клиент и 
банк на согласованных условиях разделяют 
риски любых инвестиций и вместе с тем все 
прибыли делят между собой. Последнее обус­
ловлено тем, что ислам запрещает те виды 
банковской деятельности, которые основаны 
на получении дохода в виде процентов 
(«риба») от ссуды (т. е. попадающие под оп­
ределение ростовщичества). При этом стра­
хование жизни заемщика и приобретаемой 
недвижимости является обязательным [8].
Существует три способа исламского 
финансирования покупки жилья, соответ­
ствующих категории «халял» (дозволенно­
го): «махараба» (клиент выбирает недвижи­
мость, после чего обращается к банку, ко­
торый выкупает это имущество у продавца 
и перепродает клиенту; последний с момен­
та внесения первоначального взноса и зак­
лючения договора приобретает право соб­
ственности на недвижимость; в цену пере­
продажи закладывается прибыль банка и 
инфляционные издержки), «иджара» (банк 
приобретает недвижимость и заключает с 
заемщиком договор ренты; заемщик еже­
месячно производит определенные выпла­
ты, часть которых идет на погашение сто­
имости жилья, а часть рассматривается как 
арендная плата; выплаты производятся до 
тех пор, пока сумма не будет равна сто­
имости недвижимости, и жилье переходит 
в собственность заемщика) и «мушарака» 
(в основе лежит принцип совместного вла­
дения; банк приобретает недвижимость; 
первые отчисления заемщика банку рас­
сматриваются как начало участия во вла­
дении жильем; доля заемщика во владении 
имуществом возрастает по мере накопле­
ния его платежей на специальном счете в 
банке) [9). Таким образом, исламская мо­
дель финансирования, применяемая в жи­
лищном кредитовании, сходна с обычной
системой лизинга. Банк, действуя от име­
ни клиента, сам покупает недвижимость. 
Затем клиент на определенный срок берет 
у банка эту недвижимость (или ее часть) в 
аренду и выплачивает сумму, куда входит 
оплата как определенной части основного 
долга, так и банковских процентов, до вып­
латы всей суммы основного долга.
Россия идет несколько иным путем. Так, 
в г. Москве уже функционирует 5 бездота­
ционных домов жилищного фонда коммер­
ческого использования (всего планируется 23 
бездотационных дома, в том числе 15 для 
молодых семей, общей площадью около 260 
тыс. кв. м) [10; 11]. Дома назвали бездотаци­
онными, поскольку их жители оплачивают 
наем жилья, а также его содержание и ком­
мунальные услуги по себестоимости. На экс­
плуатацию и ремонт таких зданий дотации 
из бюджета не выделяются. По сути, это до­
ходные дома с нулевой рентабельностью. 
Ставка найма исчисляется исходя из усло­
вий компенсации инвестиционных затрат 
города как собственника на строительство и 
реконструкцию данной сети домов. Выкуп 
жилья не предусмотрен.
Непосредственно финансовая аренда 
(лизинг) жилья наиболее развита законо­
дательно на Украине, где в соответствии с 
Постановлением Кабинета Министров Ук­
раины от 25.03.2009 г. № 274 «Об утверж­
дении порядка аренды жилья с выкупом» 
предприятие-арендодатель имеет право пе­
редать физическому лицу -  арендатору 
жилье на срок до 30 лет за определенную 
плату [12]. Договор аренды жилья с выку­
пом заключается в письменной форме, под­
лежит обязательному нотариальному удос­
товерению и обязательной государственной 
регистрации, с даты которой считается зак­
люченным. Само понятие «аренда жилья с 
выкупом» появилось в гражданско-право­
вых отношениях, когда был принят Закон 
Украины «О предотвращении влияния ми­
рового финансового кризиса на развитие 
строительной отрасли и жилищного строи­
тельства» от 25.12.2008 г. № 800-VI [13]. 
Именно этим документом внесены соответ­
ствующие изменения в Гражданский кодекс, 
который был дополнен ст. 1801 «Аренда 
жилья с выкупом», что однозначно указы­









тельных новаций -  жилье, т. е. недвижи­
мость, предназначенную для проживания 
физических лиц (ст. 29, ст. 379 ГКУ) [14].
В украинском законодательстве огово­
рено, что жилье, предоставляемое в аренду 
с выкупом, на праве собственности при­
надлежит арендодателю, и поэтому исполь­
зовать новый вид арендных правоотноше­
ний для привлечения инвестиций для жи­
лищного строительства неправомерно. В 
договоре аренды с выкупом указано на пе­
реход «...права собственности на недвижи­
мое имущество... с отлагательными обстоя­
тельствами», т. е. обстоятельствами, имею­
щими юридическую силу при наступлении 
предусмотренного в договоре события -  
«полная уплата арендатором платежей на 
выкуп жилья», в том числе и при досроч­
ном их погашении по согласию сторон или 
но решению суда [15]. Ежемесячные пла­
тежи квартиросъемщика: арендная плата, 
коммунальные, на выкуп жилья и вознаг­
раждение арендодателю. Вознаграждение 
(доход арендодателя) определяется как про­
центная ставка (исходя из годовых процен­
тов) от платежей на выкуп жилья за фак­
тический период аренды (причем на эти 
платежи, уплаченные досрочно, вознаграж­
дение арендодателю не начисляется). Оп­
лата жилищно-коммунальных услуг осуще­
ствляется арендатором, который имеет пра­
во владения и пользования жильем, а так­
же право на регистрацию места жительства 
по адресу объекта аренды. Арендатор мо­
жет сдавать в субаренду предоставленную 
ему в аренду квартиру только с письмен­
ного согласия арендодателя [16]. В итоге 
на Украине имеется конкретная законода­
тельная база аренды жилья с выкупом.
Возможная схема реализации 
жилищного лизинга в Беларуси
В нашей стране также предпринима­
ются попытки внедрения в практику эле­
ментов механизма аренды жилья. Так, в 
настоящее время Мингорисполком плани­
рует строительство общежитий для медра­
ботников, сотрудников милиции и других 
бюджетников, социального жилья, а также 
двух арендных «доходных» домов общим 
количеством на 250 квартир, в которых 
жилье будет сдаваться государством в наем 
[17]. На их возведение государственный 
застройщик (КУП «УКС Мингорисполко- 
ма») получит льготные кредиты, а возврат 
денег впоследствии будет осуществляться 
за счет арендной платы. Для жильцов этих 
домов не исключены механизмы поддерж­
ки арендной оплаты со стороны государ­
ства. В первую очередь это жилье будет 
арендоваться «бюджетниками» [18].
Сегодня официальная статистика по 
количеству сданных в наем квартир по 
г. Минску за 2000-2009 г. свидетельствует 
об их неуклонном росте (табл. 1). Наблю­
дается увеличение количества населения 
столицы, решающего свой жилищный воп­
рос через аренду жилья, хотя понятно, что 
данная статистика далеко не полная.
Очевидно, пришло время более актив­
но внедрять в собственную практику раз­
личные механизмы аренды жилья.
Мировая практика жилищных отноше­
ний показывает, что впоследствии аренда­
торы часто хотят приобрести арендуемое 
жилье в собственность. И поэтому, исходя 
из традиционных преимуществ финансо­
вой аренды при приобретении нежилой 
(коммерческой) недвижимости, практики 
лизинговой схемы в нашей стране, а также 
из имеющегося зарубежного опыта лизин­
га жилья, по нашему мнению, целесообраз­
но рассмотреть возможности и условия ре­
ализации финансовой аренды (лизинга) как 
специфической формы обеспечения (в том 
числе приобретения) населения доступным 
жильем в Республике Беларусь, механизм 
финансирования которой может стать аль­
Таблица 1
Количество сданных в наем квартир в г. Минске




тыс. единиц 8,6 9,8 11,7 14,0 16,3 19,4 22,3 25,4 29,5 31,6 27,1









тернативой льготному кредитованию стро­
ительства и приобретения жилья. Последнее 
крайне актуально в условиях финансовой 
нестабильности в стране.
Стержнем любой лизинговой сделки 
является финансовая операция: лизингода­
тель приобретает (создает) имущество в соб­
ственность. Г1о некоторым характеристикам 
аренда с выкупом не отличается от покуп­
ки жилья с привлечением банковского кре­
дита, так как необходимо выплачивать ос­
новную сумму задолженности (рыночная 
стоимость жилья, определенная в догово­
ре) и проценты за пользование кредитом 
(в данном случае -  арендная плата). Важ­
ным моментом жилищного лизинга явля­
ется отсутствие какого-либо риска потери 
жилья для лизингодателя. Соглашение ли­
зинга не отображается в кредитной исто­
рии лизингополучателя и не может стать 
помехой для банковского кредита, напри­
мер потребительского.
Лизинг жилья может стать единствен­
ной возможностью приобрести жилье теми 
гражданами, которым банки отказывают в 
кредитах. Главным условием схемы лизин­
га является сдача дома в эксплуатацию. В 
зависимости от стоимости объекта лизин­
гополучателю придется не только подтвер­
дить свои доходы, но и иметь поручителя. 
Месячная плата будет рассчитываться ис­
ходя лз общей стоимости жилья, поделен­
ной на количество выплат, плюс процен­
ты. Ставка платежей может быть фиксиро­
ванной или плавающей. К этим расходам 
также добавится ежегодная страховка жи­
лья и комиссионные сборы лизингодателя.
П орядок компенсации арендатором 
расходов арендодателя (страховые платежи, 
оформление права собственности на недви­
жимое имущество, госрегистрация обреме­
нений недвижимого имущества, оплата но­
тариальных услуг, оплата коммунальных 
услуг в случае просрочки арендатором, ре­
зерв непредвиденных расходов, связанных 
с долгами арендатора по обслуживанию 
жилья) должен определяться договором. 
Лизингополучатель (арендатор) обязан ис­
пользовать жилье только для проживания 
в нем, обеспечивать сохранность жилья, 
поддерживать его в надлежащем состоянии. 
Перепланировка и реконструкция жилья
должны производиться только с согласия 
лизингодателя и в соответствии с законо­
дательством. Поскольку квартирой владеет 
лизингодатель, а за коммунальные услуги 
платит лизингополучатель, то в договоре 
целесообразно предусмотреть наличие не­
которого резерва (2-3% от стоимости жи­
лья) на срочное покрытие задолженности 
лизингополучателя. Этот резерв впослед­
ствии засчитывается в общую стоимость 
выплат, являясь своеобразной частью на­
чального взноса за жилье. Аренда с выку­
пом -  это особый вид арендных правоот­
ношений. Возможное отчуждение жилья без 
согласия лизингополучателя ограничивается 
в органах регистрации. Цена жилья и раз­
мер вознагражения (доходов) арендодате­
ля могут определяться по договоренности 
сторон. Вместе с тем, если цена в нацио­
нальной валюте не слишком завышена и 
договор составлен в интересах обеих сто­
рон, то арендатор сможет выплачивать арен­
дную плату даже досрочно. Если же нацио­
нальная валюта за время срока действия 
договора значительно обесценится, то для 
арендатора схема аренды с выкупом может 
оказаться еще и довольно выгодной.
Что же касается возможного измене­
ния рыночной стоимости объекта, то ме­
ханизм регулирования этого вопроса мож­
но предусмотреть в договоре или решать 
в судебном порядке. Риски жилищного ли­
зинга схожи с рисками банковских креди­
тов -  риск обесценивания национальной 
валюты и риск резкого увеличения воз­
награждения арендодателю. При определе­
нии этого вознаграждения возможно ис­
пользовать процентную ставку от платежа 
'з а  выкуп жилья. Также в договоре целесо­
образно предусмотреть пункт об условиях 
пересмотра арендных платежей в период 
его действия.
Предметом финансовой аренды может 
быть квартира или жилой дом. В случае рас­
торжения договора аренды лизингополуча­
тель и другие лица, которые проживают вме­
сте с ним, должны освободить помещение. 
Лизингополучатель может претендовать на 
возврат части внесенных им платежей (пер­
воначального взноса, неиспользованного ре­
зерва, платежей на выкуп жилья), которая 









фактический период проживания. В случае 
смерти арендатора все права и обязанности 
по договору аренды переходят к наследнику.
Преимущества и недостатки лизинга 
жилья как для лизингодателя, так и для 
лизингополучателя представлены в табл. 2.
По мнению авторов, основные условия 
договора жилищного лизинга (аренды жи­
лья с правом выкупа) могут включать: пер­
воначальный взнос -  10 -30% от оценочной 
стоимости жилья; срок лизинга -  1-15 лет; 
процентную ставку -  ставка рефинансиро­
вания; размер арендной платы -  50-60% от 
рыночной ее стоимости; комиссию услуг 
лизинговой компании, услуг органов госу­
дарственной регистрации и технической 
инвентаризации, оценщиков при подписа­
нии договора; ежегодную оплату страховки 
жилья; погашение (дифференцированными 
или убывающими по времени платежами); 
гибкую систему выплат (ежемесячно, поквар­
тально и т. д.); возможность досрочного рас­
торжения договора с погашением остаточ­
ной стоимости жилья с приобретением прав 
собственника без начисления пени; обязан­
ность арендатора использовать жилье толь­
ко для проживания (субаренда невозмож­
на); механизм перехода собственности к
арендатору или возможность его возврата к 
арендодателю и др.
Новизной авторского подхода по срав­
нению с зарубежной практикой является 
предложение овеществления исполненных 
платежей арендатора за выкуп жилья в 
реальные квадратные метры, а не в фор­
ме денежных накоплений. Таким образом, 
лизингополучатель будет иметь право еже­
годно выкупать часть площади квартиры 
по оговоренным в договоре условиям. Эти 
платежи разбиваются, например, на деся­
тилетний временной интервал, и их номи­
нальная стоимость в итоге надежно защи­
щена «через приобретенные квадратные 
метры» от инфляционного обесценивания 
и колебаний валютных курсов. П латеж 
арендатора как бы конвертируется в экви­
валент части (доли) квартиры. И впослед­
ствии арендная плата будет начисляться 
только на непогашенную (невыкупленную) 
часть площади квартиры. При наличии 
финансовых возможностей можно ускорить 
график выплат, сократив срок исполнения 
обязательств и, соответственно, размер арен­
дных платежей, тем самым уменьшив сум­
му переплаты. Очевидно, что аренда жилья 
с выкупом сочетает методы долгосрочной
Таблица 2









- большие сроки 
окупаемости;





























- отсутствие крупных 
вложений на поддер­
жание доходов;
- сохранение права 
собственности






- минимальный риск 
потерять сам предмет 
лизинга
- Не требуется крупных 
первоначальных затрат;
- возможность смены жилья;
- удобная схема оплаты;
- позволяет получать налоговые 
льготы;
- затраты (например, страхование) 
может оплачивать лизингодатель;
- договор заключается только 
на завершенные объекты;
- объект лизинга предоставляется 
как товарный кредит с правом его 
выкупа;
- может использоваться в случаях 
кредитных ограничений и невозмож­
ности привлечения для этих целей 
заемных средств;
- отсутствие залога;
- ответственность лизинговой 










финансовой аренды (лизинга) и последо­
вательного выкупа всего жилья на фикси­
рованных условиях, что особенно важно 
при финансовой нестабильности и высо­
ком уровне инфляции. Это позволяет ав­
торам применить термин «лизинг жилья» 
(жилищный лизинг) в обозначении этой 
новой специфической формы обеспечения 
(в том числе приобретения) доступным 
жильем граждан в Республике Беларусь.
Идея финансового жилищного лизин­
га проста -  скрестить обычную аренду жи­
лья с возможностью его долгосрочного (в 
рассрочку) приобретения с использованием 
денежных средств граждан, чтобы сформи­
ровать новый финансовый механизм обес­
печения жильем с наилучшими социальны­
ми и экономическими характеристиками 
обеих форм. Аренда жилья с выкупом по 
некоторым характеристикам подобна при­
обретению жилья в длительную рассрочку. 
При жилищном лизинге арендатор может 
оплачивать все лизинговые платежи арен­
додателю, например, без использования кре­
дита и, соответственно, без потерь на бан­
ковские проценты (при необходимости с 
использованием кредита). Жилищный ли­
зинг дает возможность гражданам увеличи­
вать потребление жилья в репродуктивный 
период жизни, который, как правило, не со­
впадает с периодом достижения семьей наи­
большего экономического благосостояния. 
Лизингополучатель приобретает полное пра­
во собственности на квартиру только после 
уплаты арендных платежей в полном объе­
ме. До этого момента распоряжение жильем 
осуществляет предприятие-арендодатель. В 
случае же банковского кредита при неопла­
те кредитополучателем соответствующих 
платежей, в отличие от жилищного лизин­
га, его выселение проблематично.
На основании вышеизложенного мож­
но сделать выводы.
1. В настоящее время аренда жилья с 
правом выкупа (лизинг жилья) может стать 
одной из перспективных форм приобрете­
ния доступного жилья с привлечением де­
нежных средств граждан, длительной рас­
срочкой платежа и возможностью государ­
ственной поддержки. При этом арендатор 
живет в новой квартире, т. е. сразу физи­
чески улучшает жилищные условия сооб­
разно потребностям и финансовым возмож­
ностям. Схема лизинга жилья может быть 
интересна для представителей самых раз­
личных социальных категорий и групп, ко­
торые вынуждены сегодня арендовать жи­
лье по коммерческим ценам.
2. Создание арендного сектора в жи­
лищном фонде, с учетом права выкупа арен­
дуемого жилья, может рассматриваться и 
как одна из форм социальных гарантий 
граждан на улучшение жилищных условий. 
Например, наличие доступного по стоимо­
сти арендного жилья представляется важ­
ным фактором, от которого зависит, когда 
молодые люди смогут покинуть родительс­
кий дом (что, в свою очередь, окажет влия­
ние на демографическую ситуацию).
3. В настоящее время существуют объек­
тивные предпосылки формирования жилищ­
ного лизинга и факторы, воздействующие 
на его организацию и успешное внедрение 
в практику. Реализация механизма лизинга 
в жилищной сфере позволит: улучшить жи­
лищные условия населения; оптимизировать 
для арендатора и арендодателя ежемесячные 
суммы платежей; использовать свободные 
денежные средства на развитие домохозяй­
ства (образование, отдых и т. д.).
4. Для лизинга жилья необходима раз­
работка нормативного, организационного 
и экономического обеспечения, соответ­
ствующего существу лизинговых отноше­
ний. Для его успешной реализации долж­
ны применяться положения специального 
законодательства, регулирующего именно 
лизинговые жилищные правоотношения. 
Лизинг жилья больше подходит государ­
ственно-социальному направлению обеспе­
ч е н и я  доступным жильем, чем частному 
бизнесу.
5. Развитие арендного сектора жилья 
является важным условием упорядочения 
жилищных отношений в сфере недвижи­
мости, так как расширению спроса на рын­
ке жилья способствует возможность вы ­
бора между владением жилья и его ком­
мерческой арендой. При этом необходимо 
сформировывать такие условия, чтобы по­
требителю было равно выгодно жить как 
в собственном, так и в арендуемом жилье. 
Однако для приведения подобной систе­









вания необходимо обеспечить ее регули­
рование государством, которое позволит 
у меньшить  не оп р е д е л е н н о с т ь  между  
субъектами лизинга.
6. Дополнительными направлениями 
стимулирования лизинговых операций в 
жилищной сфере должны стать: разработ­
ка методики определения лизинговых пла­
тежей в жилищной сфере, оптимизирую­
щей ежемесячные суммы платежей для 
арендатора и арендодателя; рассмотрение 
вопросов льготного налогообложения в 
случае лизинга жилья (например, предос­
тавление имущественного налогового вы­
чета как в период аренды, так и после 
оформления правоустанавливающих доку­
ментов на приобретение квартиры в соб­
ственность).
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